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Stadtplatz 1

4710 Grieskirchen Wels, am 31. Juli 2026

BG Grieskirchen — AZ: 7 E 1/26p

SV-GZ: 26508

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

EZ 103, KG 44040 Weinberg, BG Grieskirchen, B-INr. 5 und 6, Gst.-Nr. 243
(StraRfeld 75, 4707 SchluBlberg)

Betreibende Partei: Bausparkasse Wiustenrot Aktiengesellschaft
Alpenstrale 70, 5020 Salzburg
vertreten durch: Raits Bleiziffer Rechtsanwalte GmbH

Franz-Josef-Stralte 16, 5020 Salzburg

1.-verpflichtete Partei: Flavius Grijac

Westerberg 3, 4076 St. Marienkirchen a.d. Polsenz
2.-verpflichtete Partei: Roxana-Loredana Grijac

Hauptstralie 6/1, 4641 Steinhaus
vertreten durch: --

wegen: € 52.601,11 s.A.

Stichtag des Gutachtens

18. Juni 2026 — Tag der Besichtigung

Mitglieder des Verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
FN 298385b = LG Wels * Gerichtsstand: Wels = UID-Nr.: ATU63736434 = Bankverbindung: Raika Wels
IBAN: AT65.3468.0000.0302.2001 » BIC (SWIFT-Code): RZOOAT2L680
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01. Aligemeines

01.01. Auftragqgeber / Auftrag

Dieses Bewertungsgutachten wird im Auftrag des Bezirksgerichtes Grieskirchen, Abteilung
7, vom 3. Marz 2026, Aktenzahl 7 E 1/26p-8, erstellt.

01.02. Zweck des Gutachtens / Bewertungsgegenstand

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
e EZ 103, KG 44040 Weinberg, BG Grieskirchen (Stralfeld 75, 4707 Schliilberg)

fur die mit Beschluss des Bezirksgerichtes Grieskirchen bewilligte Zwangsversteigerung.

Betreibende Partei: Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft
Alpenstral3e 70, 5020 Salzburg
vertreten durch: Raits Bleiziffer Rechtsanwalte GmbH

Franz-Josef-Stralde 16, 5020 Salzburg

1.-verpflichtete Partei: Flavius Grijac

Westerberg 3, 4076 St. Marienkirchen a.d. Polsenz
2.-verpflichtete Partei: Roxana-Loredana Grijac

Hauptstralte 5/1, 4641 Steinhaus
vertreten durch: --

wegen: € 52.601,11 s.A.

01.03. Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Bestimmung des § 141 (1) Exekutionsordnung
entsprechend, der 18. Juni 2026, Tag der Besichtigung, gewahlt. Bei der Bewertung werden
stichtagsbezogen der tatsachliche Zustand der Liegenschaft, die Preisverhaltnisse auf dem
Bausektor und die Situation auf dem értlichen Immobilienmarkt bericksichtigt.

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBlberg
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.04. Ortsaugenschein

Der seitens des Bezirksgerichtes Grieskirchen fur 16. April 2026, 15.00 Uhr,
ausgeschriebene Schatztermin musste wegen ,Nichterscheinen der verpflichteten Parteien®
abgebrochen werden.

Am 18. Juni 2026, 11.00 Uhr, fand die Befundaufnahme, im Beisein des Gerichtsvollziehers
und eines SchlieRdienstes, statt.

Anwesende:

e Markus Detzlhofer, Gerichtsvollzieher Bezirksgericht Grieskirchen
o Wolfsteiner Schlusseldienst

e Christa Buchmayer, PMBA, beauftragte Sachverstandige

Ende der Befundaufnahme: 12.20 Uhr (Dauer: 3/2 Stunden)

01.05. Grundlagen des Gutachtens

Auftrag des Gerichtes

bezughabender Akt des Gerichtes

Besichtigung vom 18. Juni 2026

Erhebungen beim Finanzamt Wels Grieskirchen (Standort Grieskirchen) samt
Einheitswertakt

Erhebungen bei der Marktgemeinde Schluflberg

e Erhebungen DORIS (Digitales OO Raum-Informations-System)

e Erhebungen HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assesment Austria, Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft)

e Erhebungen ASFINAG (Ldrmkarten)

Erhebungen Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Waserwirtschaft (Altlastenportal)

Erhebungen von Vergleichspreisen

Auszug aus der digitalen Katastermappe (DKM)

Grundbuchsauszug

Anlagen des Gutachtens

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG BGBI. 1992/150

Einschlagige osterreichische und deutsche Fachliteratur

ONorm B1800, B1801, B1802

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBlberg
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

01.06. Einheitswert

Einheitswertbescheid zum 01.01.2023
Zurechnungsfortschreibung gemas § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz
Einfamilienhaus

Katastralgemeinde: 44040 Weinberg
Lageadresse: Straséfeld 75, 4707 SchliiBlberg

GB 44040 Weinberg, EZ 103

KG GSt-Nr Flache (m?)
44040 Weinberg 243 1.050
festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Grijac Flavius-Ioan, geb. 28. Februar 1994 1)
Anteil: 1/2 in Hohe von 7.150,00 Euro

Seile 1von 3

Grijac Roxana-Loredana, geb. 05. April 1996 1)
Anteil: 1/2 in Hohe von 7.150,00 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentimer ist von der Zurechnung betroffen.

Auszug Kopie Finanzamt Grieskirchen

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
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01.07. Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf dem Grundstick
errichteten Gebaude.

Weiters sind alle Aulzenanlagen, Einfriedungen und sonstigen Gartengestaltungsbauwerke
sowie alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. (= Zubehor), auch wenn sie
nicht gesondert angefiihrt sind, im ermittelten Verkehrswert berlcksichtigt.

Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
Wohnungseinrichtung, Moéblierungen, Geratschaften, Hausrat, lagernde Materialien oder
ahnliches, sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchluBlberg
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02. Befund

02.01. Grundbuchsstand

JUSTIZ  RepusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44040 Weinberg EINLAGEZAHL 103
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

A A A A A A A A A A A AR A A AT AR AN A AAAA A AN TN T AR AR AN dh
Letzte TZ 70/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

A A KK T T I A A I KA XA KA XX AR IT T AN IT D] xR AR A A A A AR XA R R AR R AT AR A AR FH T T H N

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
243 G GST-Fléche " 1050
Bauf. (10) 167
Garten(10) 883 Straffeld 75
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gdrten(10) : Gdrten (Garten) [
AAKAEKARRE R A AR A AR AR AR AA N AR KR AR AR T ANAT N KA AR A AR AR AR AN A AR AR R AN R AR R AN R R R h ko Rk k
1 a 2143/2003 Bauplatz (auf) Gst 242/12 gem Bescheid 2003-05-20,
Bau-22/2003
2 a 915/2004 Kaufvertrag 2004-02-20 Zuschreibung Gst 243 aus EZ 364
6 geldscht
AT R EX XA AT AR RA XA A AT TR R R T Tk dbx B e e 30 3 e e o ok ok e ik ok e ok ok e 3 o ke o o o o e e o o o
5 ANTEIL: 1/2
Flavius~Ioan Gri‘jac
GEB: 1994-02-28 ADR: Oberschauersberg 23, Steinhaus 4641
a 1220/2022 IM RANG 790/2022 Kaufvertrag 2022-03-11 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/2
Roxana-Loredana Grijac
GEB: 1996-04-05 ADR: Oberschauersberg 23, Steinhaus 4641
a 1220/2022 IM RANG 790/2022 Kaufvertrag 2022-03-11 Eigentumsrecht
ok Rk R R Rk R R KRR R R Rk AR R R kR Rk Rk (R Rk kR R ok ok R Rk Ak R Rk ok Rk kK kR R Rk
12 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 243 gem Pkt
VIII.1 Kaufvertrag 2015-04-01 fiir Gst 242/12
13 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT des Kanalleitungsrechtes sowie der Duldung
von Erhaltungsmanfnahmen auf Gst 243 gem Pkt VIII.2
Kaufvertrag 2015-04-01 fiir Gst 242/12
14 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT der Wasserversorgung sowie der Duldung von
ErhaltungsmanBnahmen auf Gst 243 gem Pkt VIII,3 Kaufvertrag
2015-04-01 fiir Gst 242/12
15 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT des Stromleitungsrechtes sowie der Duldung
von Erhaltungsmanfnahmen auf Gst 243 gem Pkt VIII.4
Kaufvertrag 2015-04-01 fiir Gst 242/12
17 a 1220/2022 Pfandurkunde 2022-04-13
PFANDRECHT EUR 200.000,--
8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 40.000,-~-
flir Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)

Seite 1 von 2
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b geltscht
18 a 2682/2025
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 2., 3. und 5.
Vergleich 2025-07-10 hins Gst 243 fiir Gst 242/12
19 auf Anteil B-LNR 5
a 2727/2025
PFANDRECHT vollstr. EUR 13.221,45
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsantrag 2025-09-24
Exekutionsbewilligung 2025-09-25 fiir
Sparkasse Oberdsterreich Bank AG (FN 78633m) (5 E 1745/25t)
20 a 70/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 52.601,11 samt Zinsen und
Kosten (§ 216/2 EO) fir
Bausparkasse Wilstenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(7 E 1/26p)

dkkkkhh kR Rk Rk A ARk Rk hhhkakkhhkwwde PTNWETS %k ks or oo s o ok ok ok v o e ot ok ok ok e e ok o o e oo ok ok o o o o ok ok

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R R R R e R R R e R R R R R R R R R Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 02,03,2026 12:27:22

Kopie Gerichtsakt

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 1/26p Seite 8



@ Duchmayer & buchmayer N
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02.02. Flachenwidmungsplan/Bebauungsplan

Die gegenstandliche Liegenschaft ist im Flachenwidmungsplan im stid-westlichen Bereich
mit der Widmung ,,Trgl“]‘ Trenngrun (d.s. ca. 238 m2 — hilfsweise ermittelt mit ,Messen‘/Doris)
und die sonstige Flache mit der Widmung ,W* — Wohngeblet (d.s. 1.050 m2 — ca. 238 m2 = ca.
812 m2) ausgewiesen | e

e
'l

DORIS
Die Liegenschaft liegt im Grundwasserschongebiet.

Die Liegenschaft weist ein Nord-Sid-Gefalle von ca. 5 m (siehe gelbe Hohenschichtlinien) auf:

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 1/26p Seite 9
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Eine Abfrage in der HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assesment Austria,
Bundesministerium Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und
Wasserwirtschaft) ergibt, dass die gegenstandliche Liegenschaft im dstlichen Bereich,
angrenzend an die Stral3e sowie der Garten der westlichen Nachbarliegenschaft vom
Abfluss von Oberflachenwassern (mit geringer Wassertiefe <= 20 cm) betroffen ist:

Q(, i~ .
% ra 45 ' Ra
el £ 7 |

— Straffeld 75 SchluBlberg

v~ Details einblenden

KARTENDETAILS

Oberflachenabfluss n
Wassertiefe
Legende ~

[ hohe Wassertiefe (> 50 cm)
mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <= 50 cm)

geringe Wassertiefe (<= 20 cm)

HORA

Lt. Auskunft der Marktgemeinde SchluB3Iberg gibt es fur die gegenstandliche Liegenschaft
keinen Bebauungsplan. Es gilt die OO BauO.

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 1/26p Seite 10
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02.03. Lage

spach ‘ A‘\"
"N WeEr,

S POTTINGERSE
Landterhmk
s Rosenaul s Saly s
e LY
y 0g, =
¥ a”all
AltelRosenau
% -

A i
Fhaw
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T N

. ki+H menswear
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g n
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‘ Y - NV e
\ - ‘ | Klelmlerprams @
L (e -k = . ] ]

"b
"’o
Ly
0. e

usshnit google-maps ’
d

7
Die Liegenschaft liegt in einer Wohnsiedlufig, direkt angrenzend an der ,Landesstrake 528"
(,Grieskirchen — SchliiBlberg — Bad Schallérbach).
d

4
e Das Eltern-/Kindzentrum, die-Volksschule bzw. das Marktgemeindeamt SchliiBlberg sind
ca. 500 m (fuBléufig ca. 7 min.) entfernt.
e Die Bushaltestelle ,,OOV\/ Buslinie — Haltestelle Straf¥feld 75 a“ befindet sich gegenlber
der gegenstandllchen Liegenschaft.
o Die OBB-Haltestelle ~ochlul3lberg® ist ca. 450 min. (fuBldufig ca. 6 min.) entfernt.

Die gegenstandliche Liegenschaft ist vom ,Schienenverkehr” belastet:

il »'Q'ﬁn KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
' 60-65dB
' 55-60dB

Quelle: https: //maps iéermmfo at
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

buchmayer & buchmaycr N

02.04. Infrastruktur

e \Wasser
e Kanal
e Strom

Kopie Netz 00

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 Schliilberg
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 1/26p Seite 12



@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.05. Grundstiicksbeschreibung

Das Areal weist eine polygonale Form auf. Auf der Liegenschaft sind ein 2-geschofliges
Wohnhaus (EG, DG ,im Rohbau*), tw. unterkellert, eine ,Holzhutte“ sowie ein Carport
vorhanden.

wc:hllllﬂslbr‘rq

_wleLIU

Auszug DORIS

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
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buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.06. Historie Bauakt

20.04.1937 Baubewilligung ,landw. Wohnhaus*

19.03.1957 Baubewilligung ,Garage”

Anm.d.SV:
In der Natur nicht vorhanden.

25.04.2019 Baubewilligung ,Errichtung eines Carports, einer Uberdachung im
Eingangsbereich, einer Gartenhutte und Austausch des Hauptdaches*
Anm.d.SV:
Im zugehérigen Einreichplan ist der (ungeféhre) ,Ist-Stand” des Erdgeschol3es
sowie der ,Plan-Ausbaustand” des Dachgeschol3es dargestellt.
Seitens der Behérde ist vermerkt ,nicht Gegenstand der Einreichung” bzw.
,hicht konditioniert"”.

11.05.2008 Abbruch Stadel auf Grundstlick 242/12
Anm.d.SV:
Im Jahr 2015 wurde dieses Grundstlick von der gegensténdlichen
Liegenschaft ,abgeschrieben”:

Dipl.=Ing. Johann Reifeltshammer * GEOMETER in GRIESKIRCHEN * GZ.:5451 /15
V408 CECENUBERSTELLUNG
Fldchenberechnung: o .. cus Koord., g .. grofisch, go .. g abgegl auf o, x .. ILKaloster, R .. Resl, Ro . Rest ous Orig, GP .. genzes Gat, BA .. Ben.Abschn.
Benitzungsort; BN .. Baufl., 5 . Gebtiude, Bog .. Baulbegrint, Bof .. Boulbelestigh, LN .. loncw., Wid .. Walc, Gew .. Gewdsser, S8 .. Sonstigs Nutaung
alter Stond Abfall Zl.wacns neuer Stand
i ' Gst. sl zu zu aus cus , 5 Gst.
. B L | kel 2|8 ke 8 fliche | Ko o8 Fische | KG €= |T| Figene
Gst. |58 s mz2 | & |z Gst. EZ m2 Gst. EZ m2 Gst. |@% | m2
24212 G _ 1799 1 o 243 103 974 242/12 — Ro 825
242/12 Geb 385 Gt T 607
242/12 Gt 1414 Geb T 218
243 G _ 7% 1 o 242/12 103 974 243 _ o 1050
Gt T 883
Geb T 167
Summe 1875 974 974 1875

Auszug Teilungsplan TZ 1934/2015 — elektr. Urkundens. BG Grieskirchen

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchluBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.07. Wohnhaus

AuBenansichten:

Stid-West

Dach: Pultdach, ,hart gedeckt*
Aulenfassade: tw. verputzt, tw. Rohbau
Aullenmauern: massiv

Heizung: Festbrennstoff-Ofen (EG)
Fenster: Kunststoff isolierverglast
Haus-Eingangstur: Kunststoff mit Glas

Es werden auszugsweise Fotos in den Text eingefugt — die gesamte Fotobeilage findet sich
im Anhang!

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmaycr N

02.07.01. Erdgeschol

Der baubewilligte Planstand, It. Bauakt, entspricht jenem, der im Einreichplan 1937
dargestellt ist:

Einreichplan 1937 — Kopie Bauakt

2.) im ErdgeschoB: 1 Wohlkuche_w'
) A\ g\e\-wm@ mmw,'i«fi-

S N | er,
g’ ‘ 1 Vor aus,
; eis,

%alluns

Auszug Baubewilligung 1937 (Anhang 2)

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 Schliilberg
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buchmayer & buchmay or | —CY

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Der tatsachliche Ausbau-Zustand entsprich im Wesentlichen jenem, der im Einreichplan

,Carport (2019) dargestellt ist = nicht baubewilligt!
| = e
~ QG XX o \
. = SONNZAW ! ‘ E \
BN Y ; Stei —— it \
NN /};/\A;yj }/['lorr%e‘;ég%%ﬁesr?&g?stee}nmauerwerk 250@ ﬁggnmh‘,u e \
7’ \//(f/f\ d I { H : !
< "-fﬁq‘_“‘\-\, ': o T - 1 4:-&@1 |
\\q{/ Bou [ :?'4':”’" o 1 ) /'ﬁ' c' /
N alle s ||110 < [ |
=7 \jgh—- 1. « AR dn10¢
i_‘,’emdum[ f 1.90 T 2 !
/ /% eserr— : o8 . 150 3
/ .66 m? - |
4 " ll ! % ]
E[gsdsch / O E,{r —Ir 6.00
Schlatzimmer ," 5 ' = Kiche Jﬁ ]10 | EI !
Pameﬂr H Dﬁ Flemﬂl | y | l'tz
16.78 m 1 14.34 m
: f0,00 [ | L5785
3. ,' D | =]
o L SSS—— - — ] | - ]
V . =t~ @%m 8'} S
Al Sl T2l 8 A
‘ chla er
4 e i il
‘ kﬁv‘ . Wohnzimmer ' I
N = ‘ Parkett |
: 1= 14.03 m*
/(‘ IEEN __TL-J_JU i
/_/ ﬁ- 200 i |
/ 200" @;L_ 28 e
== 1) , == | | -1,05
EE = [ ‘ ‘
L g ‘ A D/ | J
L b ligf¥434 Vordach ol e
| —
,oum 1 )
%-_O_,E g ji s

Auszug Einreichplan 2019 - Kopie Bauakt

Wohnen: ca. 84 m2
Technik: ca. 10 m2

Nutzflache EG:
Anm.d.SV:
Die Flachen wurden am Tag der Befundaufnahme (iberschlégig gemessen

Seite 17
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@ buchmayer & buchmayer —

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Eingang/Zugang

Der Eingangsbereich ist tw. zur dstlichen Stral3e hin eingefriedet, tw. offen.
Der Zugangsbereich ist befestigt.

Massivtreppe mit Fliesenbelag.

Flur:

Fliesenboden

Eingangstur: Kunststoff mit Glas

Durchgangslichte: 90/203 cm

Stromverteiler (,alt“)

Raumhohe: 2,15 m

Anmd.SV:

e ,nach oben offenes” Kaminrohr — Rul3-Spuren am Boden
e Im hinteren Berejch ‘Boden-Stufe Richtung Badezimmer.

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Zimmer

Laminatboden (mit Viiesabdeckung), Holzverkleidung an der Decke
Tapete

Falttir zur Kiche

Raumhohe: 2,18 m

Tar-Durchgangslichte Flur: 85/186 cm

Anm.d.SV:

Das ,Rollladenband* ist defekt.

Kiche

PVC-Boden, Holzverkleidung an der Decke
Tapete

Raumhohe: 2,19 m

Anm.d.SV:

,Stufe zum Flur hin“

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

Bad/WC
Fliesen, Holzverkleidung an der Decke und tw. an der Wand

Waschmaschinen-Anschluss, WC, Badewanne, Waschbecken
Tar-Durchgangslichte: 85/186 cm
Raumhohe: 2,01 m

Anm.d.SV:
fehlende Fu3boden-Fliesen“im Bereich der Badewanne.

Abstellraum
Anm.d.SV:
Beschédigung an der Decke

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 Schliiflberg
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@ Duchmayer & buchmayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Schlafzimmer
Laminatboden
Raumhohe: 2,10 m
Zugang zum Heizraum

Anm.d.SV:
o An der westlichen AuBenmauer ist eine Tir vorhanden, die aber ,dahinter zugemauert“ wurde
(,Rohbauzustand®).

Warnung d. SV:
»unfertige Elektrik“/“offene Leitungen*“ =» ev. Stromschlaggefahr

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

Heizraum

Estrichboden
Festbrennstoff-Ofen
(Plastik-)Oltanks

ev. Boiler

Ausgang in den Garten

Anm.d.SV:
Es ist unklar, welche Anschliisse konkret vorhanden sind. Es war keiner der Verpflichteten bei

der Befundaufnahme anwesend (Offnung durch SchlieRdienst).
Lt. Baubewilligung 1937 erfolgte die Wasserversorgung durch einen eigenen Brunnen. Ob ein

solcher noch vorhanden ist, ist ebenfalls unklar.
A ~ Die Wasvrversorgung ist durch eimem geschlagenen

Brumnen gersgelt. s i :
Auszug Baubewilligung 1937 ( (Anhang 2)

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

Zimmer (links vom Eingang)

Laminatboden

Raumhohe: 2,30 m

Anm.d.SV:

Die FuBbodenkonstruktion weist beim Begehen ,Weichstellen“ auf.

Aufgang Dachgeschol?

Holztreppe

Stiegenbreite: 84 cm

Trittstufen-Tiefe: 30 cm - Hohe: 15,50 cm bis 17,5 cm
Durchgangslichte: 1,67 m

Anm.d.SV:

Es fehlt ein Handlauf!

Warnung d. SV:

Es fehlt eine Absturzsicherung!

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ Duchmayer & buchmaycr N

02.07.02. DachgeschoR

Der baubewilligte Planstand, It. Bauakt, entspricht jenem, der im Einreichplan 1937
dargestellt ist:

Einreichplan 1937 — Kopie Bauakt

8.) im DachgeschoB:1 Kiche,
X Z:Lmer,
-1 Diele,
Dachbodenriume mit Putterboden.

Auszug Baubew:lllgung 1937 (Anhang 2)

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 Schliilberg
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buchmayer & buchmayer _

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Die ,Rohbau-Nutzflache® ist wesentlich groRer als jene, die im Einreichplan ,Carport (2019)
dargestellt ist (d.s. ca. 83 m2) =» Plan nicht baubewilligt!

r:-]B
|
3.01 7.85! , 190
N R 25 . 38 |
38 4.20 ) 564" 186,
|
e | -
B’—'—"' Dachraum
Beton |
R 12.04rn"
2 \
114.03 m* ——
:
o 2 || s
2651 m* £ &) 11.46 m*
\.b i —
| 5 P
T
Dachraum I~
s sene
=== ==
25 5 38
4.20° H ﬂ 2.79
| 173 (110, 3.00 I11 B 363 110,110,
— o 1276

Auszug Einreichplan 2019 - Kopie Bauakt

Nutzflache DG: ca. 119 m2
Anm.d.SV:
Die Flache wurde am Tag der Befundaufnahme (iberschléagig gemessen.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer

Am Tag der Befundaufnahme ist das Dachgeschol} im Rohbauzustand.
Anm.d.SV:

Es wurde augenscheinlich mit einem ,Wohnraum-Ausbau* begonnen.

Raumhdohe hinter dem Kamin (auf Rohdecke): 2,30 m
Raumhohe auf Unterkante Tram: 2,53 m

Warnung d.SV:

¢ Im Bereich der Treppe fehlt eine Absturzsicherung!

o Die Decke ist dzt. nur ,,auf den Holztramen begehbar“! Der Fiillstoff zwischen den
Holztramen ist NICHT tragsicher!

Abgang Keller:

Tur-Durchgangslichte: 85/190 cm (max. , Turéffnungslichte®: 73 cm)
Stiegenbreite: 87 cm

Anm.d.SV:

Es fehlt ein Handlauf

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmaycr N

02.07.03. Keller

Der Keller ist im Einreichplan 1937 lediglich im Schnitt dargestellt. Es ist kein Grundrissplan
vorhanden:

Ob der im Einreichplan ,Carport 2019“ dargestellte Keller dem baubewilligten Zustand 1937
entspricht, ist unklar:

Keller

—B /
|
|

‘ ? _______ |

Auszug Einreichplan 2019

Nutzflache KG: ca. 11 m2
Anm.d.SV:
Die Flache wurde am Tag der Befundaufnahme (iberschldgig gemessen.
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buchmayer & buchmayer N

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Die Kellerwande sowie der Kellerboden sind augenscheinlich feucht.
Im Keller befindet sich die Wasseruhr.

Raumhohe: 2,0 m

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliiBBlberg
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Sachverstandlgenburo DG

buchmayer & buchmaver —

02.08. Gartenhiitte

Nutzflache: ca. 37 m2 (It. Einreichplan 2019)
V4
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Auszug E/nre/chplan 2019 - Kople Bauakt

Die Gartenhutte wurde in Holzkonstruktion, mit einem Satteldach (Eterniteindeckung)
errichtet und ist mit einem Betonboden ausgestattet

02.09.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer —

02.10. Carport

Nutzflache: ca. 38 m2 (It. Einreichplan 2019)
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Auszug Einreichplan 2019 — Kopie Bauakt

Das Carport wurde in Holzkonstruktion, mit Eterniteindeckung, errichtet.

Anm.d.SV:
Das Dach wurde grél3er, als baubewilligt, ausgefiihrt.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer N

02.11. AuBRenanlagen

¢ Die Zugangs-/Zufahrtsbereiche zum Wohnhaus und zur Gartenhutte sind befestigt.

¢ Die Liegenschaft ist an der stdlichen Grundstlicksgrenze und tw. an der ostlichen
Grundstucksgrenze eingefriedet.

¢ Im Einfahrtsbereich ist ein (offen stehendes) Schiebetor vorhanden.

e Der nordliche Gartenbereich ist begrunt.
Anm.d.SV:
Entlang der nérdlichen Grundgrenze verlauft das ,,Geh- und Fahrtrecht” fiir das westlich
angrenzende Nachbargrundstiick.
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buchmayer & buchmayer _

Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Nord-westlich des Hauses befindet sich (it. Einreichplan 2019) ein Sickerschacht (dzt. im
Rohbau-Zustand).

Im Uberwiegenden Teil des Gartens sind Baumaterialien etc. (= Fahrnisse) ,gelagert®.
Die Grenze zum westlichen Nachbarn hin ist ,,offen“ gestaltet.

Anm.d.SV:
Der westliche Grenzverlauf ist in der Natur nicht eindeutig erkennbar. Dieser miisste durch einen

Geometer im Detaillvermessen werden.
1

1

1
1
- 1
1
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

m buchmayer & buchmayer I —Y

02.12. Rechte und Lasten

02.11.01. Miet-, Bestandsverhéaltnisse

Das Haus ist unbewohnt.

02.11.02. Biicherliche Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

A A AR AA A A A A A A A A AR ATA A AR AT A A A A oA A hd C KA KA AR R AR AR AR AR AR A A A Ak A A A A A A kA A A kA A hk
12 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 243 gem Pkt
VIII.1l Kaufvertrag 2015-04-01 fir Gst 242/12

1. Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens:

Der nirdlich gelegene Garten des kaufgegenstindlichen, neu vermessencn, Grundstiicks Nr. 243712 gt
derzeit Uber das offentliche Gul nicht  erreichbar. Der Verkdufer Christian  Fiireded  als
Dienstbarkeitsverpfiichteter raurnt hiemit fiir sich und seine Rechtsnachfolger im Besitze des Grundstiickes
Ni. 243, welches mit Planurkunde des Dipl-Ing. lohann Reifeltshammer vom 25.02.2015, GZ 5451/15, neu
vermessen wurde, inneliegend in EZ 103 Katastralgerneinde 44040 Weinberg beim Bezirksgericht
Grieskirchen, den Kaulern Stefan Wimmer und Andrea Wimmer sowie deren Rechtsnachfolgern im Besitze
des neu vermessenen Grundstickes Nr. 242/12 Katastralgemeinde 44040 \Weinberg als
Dienstharkeitsherechtigte das immerwihrende und unentgeltliche Recht bzw. die Dienstbarkeit ein, iiber
das Grundstiick Nr. 243 Katastralgemeinde 44040 Weinberg, welches it Planurkunde des Dipl.-Ing. Johann
Reifeltshammer vom 25.02.2015, GZ 5451/15, neu vermessen wurde, auf der den Parteien genau
bekannten und in der Matur ersichtlichen Fahrt, welche in der einen integrierenden Bestandtell dieses

‘Vertrages bildenden Skizze in rater Farbe gekennzeichnet wurde, jederzeit und zu joder lahreszeit mit
/

Fahrzeugen aller Art, in beiden Richfungen gehen und fahren zu diirfer.
VA

Auszug Urkunde TZ 1 9:3’4/201 5

Dieses Geh- und Fahrtrecht wurde mit einem gerichtlichen Vergleich 2025 geandert =» siehe
C-INr. 18!
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

13 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT des Kanalleitungsrechtes sowie der Duldung
von Erhaltungsmanfinahmen auf Gst 243 gem Pkt VIII.2
Kaufvertrag 2015-04-01 fir Gst 242/12

2. Dienstbarkeit des Kanalleitungsrechtes:

{ber das im Eigentum des Verkdufers verbleibende Grundstiick Nr. 243 Katastralgemeinde 44040
Weinberg, welches mit Planurkunde des Dipl.-Ing. Johann Reifeltshammer vem 25.02.2015, GZ 5451/15,
neu vermessen wurde, verlduft ein Fakalkanal, welcher zur Versorgung des neu wvermessenen

kaufgegenstindlichen Grundstiickes Nr. 242/12 Katastralgemeinde 44040 Weinherg dient.

Gemak der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Skizze ist der ungefihre Verlauf

des Kanalstranges in gelber Farbe eingezeichnet.

per Verkaufer Christian Fiireder als Dienstbarkeitsverpflichteter rdumt sphin fir sich und seine
Rechtsnachfolger im Elgenturh des Grundstiickes Nr. 243 Katastralgerneinde 44040 Weinberg, welches mit
Planurkunde des Dipl-Ing. Jo'hann Reifeltshammer vam 25.02.2015, GZ 5451/15, neu vermessen wurde,
den Kaufern und deren Reimsr\achfolgcm im Eigentum des ncu vermessenen kaufgegenstandlichen
Grundstockes Nr. 242/12 |Katastralgemeinde 44040 Weinberg als Dienstharkeitsberechtigte das
immerwahrende und unentg!ltiiche Recht bzw. die Dienstbarkeit des Kenalleitungsrechts, des Rechts auf
Apleitung ven Fékalwasse% durch den bestehenden Kanalstrang sowie der Duldung von

ErhaltungsmaRnahmen an diegem Kanal auf dem neu vermessenen Grundstiick Nr. 243 Katastralgemeinde
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

14 a 1934/2015

DIENSTBARKEIT der Wasserversorgung sowie der Duldung wvecn
Erhaltungsmanfinahmen auf Gst 243 gem Pkt VIII.3 Kaufvertrag
2015-04-01 fir Gst 242/12

3. Dienstharkeit der Wasserversargung:

Alf dem dem Verkaufer verbleibenden, neu vermessenen Grundstlck Nr. 243 Katastralgemeinde 44040
Weinberg befindet sich ein Trinkwasseranschluss, von diesem neu vermessenen Grundstiick Nr. 243
verlduft eine Zuleitung, welche zur Versorgung des neu vermessenen kaufgegenstandlichen Grundstiickes

Nr. 242/12 Katastralgemeinde 44040 Wainberg dient.

Gemal der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Skizze ist der Verlauf dieser

Zuleitung fiir Trinkwasser in blauer Farbe eingezeichnet.
Der verkidufer Christian Flirede:r als Dienstbarkeitsverpflichteter rdumt sohin fur sich und seine

Rechtsnachfolger im Eigenlum des neu vermessenen Grundstiickes Nr. 243 Katastralgemeinde 44040
Weinberg den Kaufern und dereh Rechtsnachiolgern im Eigentum des neu vermessenen Grundstiickes Nr
242/12 Katastralgemeinde MDI!I{J Weinberg als Dienstbarkeitsberechtigte die immerwahrende und
unentgeltliche Dienstbarkeit dey Wasserbezuges durch die bestehende Zuleitung zwischen den Hausern
StraRfeld 75 und Strakfeld 75a dawie der Duldung ven Erhaltungsmalnahimen hinsichtlich dieser Zule?tur'lg,

1 .
auf Grundstiick Nr. 243 Katastriigeme‘mrle 440440 Weinberg auf dem kaufgegenstandlichen Restgrundstiick

Nr. 242/12 Katastralgemeinde 44040 Weinberg ein.

Auszug Urkunde TZ 1934/2015
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

15 a 1934/2015
DIENSTBARKEIT des Stromleitungsrechtes sowie der Duldung
von ErhaltungsmanBnahmen auf Gst 243 gem Pkt VIII.4
Kaufvertrag 2015-04-01 fiir Gst 242/12

4. Dienstharkeit des Stromlsitungsrechtes:

Uber das im Figentum des Verkiufers verbleibende, neu vermessene Grundstiick Nr. 243
Katastralgereinde 41040 Weinberg verlauft eine Stromzuleitung, welche zur Stromversorgung des neu

vermessenen Grundstickes Nr. 242/12 Katastralgemeinde 44040 Weinberg dient.

Gemdl der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden Skizee ist der Verlaul der
Stromzuleitung von einem Verteilerschacht aus an der stdseitigen Grenze des neu vermessenen

Grundstickes Ny, 242 Katastralgemeinde 44040 Weinberg in griner Farbe gingezeichnet,

Der Verkdufer Christian Fureder als Dienslbmkuitsverpfl'y:ﬂteter raumt sohin flir sich und seine
Rechtsnachfolger im Eigentum des neu vermessenen Gréndstiickes Nr. 243 Katastralgemeinde 44040
Weinberg den Kdufern und deren Rechtsnachﬁyg/ern i Eigentum des neu  varmaossenen,
kaufgegenstandlichen  Grundstiickes  Nr 242516 Katastralgemeinde 44040  ‘Weinberg  als
Dienstbarkeitsberechtigte die immerwahrende und unentgeltliche Dienstbarkeit des Stromleitungsrechtes

sowie der Duldung van Erhaltungsarbeilen dies;{Stramleitung auf dem neu vermessenen Grundstiick Nr.

243 Katasiralgemeinde 44040 Weinberg ein, /
/

Auszug Urkunde TZ 1934/2015
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buchmayer & buchmayer _

Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

18 a 2682/2025
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt 2., 3. und 5.
Vergleich 2025-07-10 hins Gst 243 fﬁﬂ Gst 242/12

2. Vereinbart wird nunmehr, dass die zu C-LNr. 12a einverleibte Dienstbarkeit des Gehens-
und Fahrens aufrecht und zur Wahrung des Ranges einverleibt bleibt, inhaltlich jedoch wie
folgt abgeandert wird:

a. Gemal dem Lageplan ./Y, der einen integrierenden Bestandteil des Vergleiches darstellt,
wird die Dienstbarkeitsfliche eingeschrankt, sodass sie — abgesehen von zwei
dreiecksformigen Verbreiterungen am Ostende und Westende der Dienstbarkeitsflache — nur
mehr an einem Streifen in einer Breite von 4m entlang der Nordgrenze des dienenden
Grundstlickes 243 besteht. Die Verbreiterungen der grundséatzlichen Fahrbahnbreite von 4m
am Ostende der Dienstbarkeitsflache und am Westende der Dienstbarkeitsflaiche dienen der
Bildung von Zufahrtstrichtern bzw. Ausfahrtstrichtern um ein bequemeres Zu- und Abfahren zu
erméglichen, und sind aus dem Lageplan /Y ersichtlich. Die Aufweitung der Zu- und Abfahrt
im Grenzbereich zu den im Osten und im Westen angrenzenden Grundstiicken erfolgt bis zur
urspringlichen Breite von 7m.

b. An jenem Bereich, der aulerhalb der Dienstbarkeitsflache gemafR Lageplan /Y liegt,
besteht in Hinkunft keine Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes. Die Kiager verzichten fiir
sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundstiickes 242/12 auf ihr Geh- und
Fahrtrecht an eben jenem Bereich, der auerhalb der Dienstbarkeitsflache gemalt Punkt 2a

liegt.

3. Der nunmehr neu definierte Fahrtrechtsbereich wird optisch kenntlich gemacht, und zwar

dadurch, dass entlang des Verlaufes an der Stidgrenze von Osten bis Westen eine Reihe von
gréReren Steine positioniert wird, die einerseits optisch erkennen lassen, wo die Grenze
zwischen der Dienstbarkeit und dem unbelasteten Teil des Grundstiickes verlduft,
andererseits aber mit Fahrzeugen, beispielsweise Kraftfahrzeugen ohne Probleme Uberfahren
werden kénnen, ohne dass es zu einem Aufsitzen der Bodenplatte kommt.

Die oben beschriebene Kennzeichnung des Fahrtrechtsbereiches wird von den Eigentimern
des Grundstiickes durchgefuhrt, wobei die Markierungssteine auRerhalb der Fahrtrechtstrasse

Zu positionieren sind.

Festgehalten wird, dass auf dem neu definierten Dienstbarkeitsbereich ein Strommasten steht
und sich im Bereich der Grundstiicksgrenze auch eine Steinmauer befindet.

Die Dienstbarkeitsberechtigten verzichten darauf, die Entfernung zu begehren und
akzeptieren allfdllige Beeintrachtigungen ihrer Dienstbarkeit in diesem Zusammenhang.

Im Ubrigen verpflichten sich die Beklagten als Eigentiimer des dienenden Grundstlickes 243
fur sich und ihre Rechtsnachfolger die Nutzung des Dienstbarkeitsbereiches in keiner Weise
ZU beeintrachtigen, insbesondere das Abstellen von Fahrzeugen, oder das Lagern von

Gegensténden jeglicher Art zu unterlassen.
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Sachverstiandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

Geh- und Fahrtrecht NEU

'.'.'i;-a

Auszug Urkunde TZ 2682/2025

Fotos vom Zustand am Taq des Ortsaugenscheins:

Geldlasten werden nicht bewertet.

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchliBlberg
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 1/26p Seite 38



O Duchmayer & buchimayer N

Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

02.11.03. AuBerbiicherliche Rechte und Lasten

Abgaben-/Gebiihrenrickstand Marktgemeinde SchliBlberg:

Eine Anfrage bei der Marktgemeinde SchllRlberg ergab, dass zum Bewertungsstichtag
18.06.2026 folgende Abgaben-/Gebuhrenrickstande vorlagen:

Offene Abgaben/Ruckstdnde mit Stichtag 18.06. -- € 310,00
Auszug Mail vom 22.06.2026

Riickstand Abgaben/Gebuhren Marktgemeinde SchiliBlberg zum Stichtag: € 310,00

Es wurden keine sonstigen auBerbiicherlichen Rechte oder Lasten bekanntgegeben.

GZ: 26508-BG, Grijac, 4707 SchluBlberg
Bezirksgericht Grieskirchen 7 E 1/26p Seite 39



Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

@ buchmayer & buchmayer _

02.12. Energieausweis

Es wurde KEIN Energieausweis vorgelegt.

02.13. Verdachtsflachenkataster

T 242/19

242/5
64 /53 /

242/22° C.78

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt. at/alt/asten/addrsearch/

- Die Liegenschaft ist dzt. nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

o Auf der Liegenschaft ist keine offensichtliche Kontaminierung vorhanden. Die
Sachverstandige hat jedoch keine Moglichkeit, Kontaminierungen der Baulichkeiten und
des Erdreiches festzustellen.

e Die Bewertung erfolgt ohne Durchfuhrung einer Bodenuntersuchung unter der Annahme,
dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche
auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bodenaushubdeponie entsorgt werden
mussen.

e Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstlick Kontaminationen aufweisen, ware nach Vorliegen einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung eine erganzende Bewertung erforderlich.
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

03. Bewertung

03.01. Allgemeines

Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG (Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie tber
Anderungen des Aulerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung, BGBI 1992/150 idgF)
erstellt.

Bewertungsgrundsatz (§ 2 LBG)

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben.

Wertermittlungsverfahren (Auszug)

Aus den Ergebnissen des Sachwert- und des Ertragswertverfahrens wird der Wert unter
Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr ermittelt.

Sachwertverfahren (§ 6 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile gegebenenfalls des Zubehors der
Sache zu ermitteln.

Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

Hier ist der Wert der Sache durch den Vergleich mit tatsachlich erzielten
vergleichbaren Sachen zu ermitteln.

Wenn es zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

Liegenschaften wie die gegenstandliche werden in der Regel von deren Eigentumern
bewohnt. Aus diesem Grund wird der Verkehrswert im Sachwertverfahren (§ 6 LBG)
ermittelt. Der Wert des Grund und Bodens wird im Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)
ermittelt.

Nicht berucksichtigt sind mogliche Kontaminierungen des Bodens.

Geldlasten werden bei der Berechnung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.
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@ buchmayer & buchmayer _

03.02. Bewertunq

03.02.01. Bodenwert

Folgende Wohnbau-Grundstlickstransaktionen konnten u.a. flr den Zeitraum 2023 bis
18.06.2026 elektronisch ausgehoben werden:
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1 27.04.2023 4707 Schliflberg € 640.000,00 1.703 m? € 375,81/m?
KG Weinberg, KGNr. 44040, EZ 312, GStNr.
239/18;239/29

2 24.01.2024 4707 SchliiBlberg € 90.450,00 1.206 m? € 75,00/m?
KG Weinberg, KGNr. 44040, EZ 327, GStNr.
30,277

3 08.05.2024 4707 Schlufllberg € 115.000,00 800 m* € 143,75/m?

KG Trattenegg, KGNr. 44037, EZ 325, GStNr. 166/3

4 27.08.2024 4707 Schliflberg € 90.000,00 906 m? € 99,34/m?
KG Trattenegg, KGNr. 44037, EZ 325, GStNr.
166/1;168/3

5 19.02.2025 4707 Weinberg € 31.900,00 556 m? €57,37/m?
KG Weinberg, KGNr. 44040, EZ 421, GStNr. 35/1

6 20.03.2025 4710 Grieskirchen € 90.000,00 525 m? € 171,43/m?
KG Parz, KGNr. 44020, EZ 385, GStNr. 59/5

7 20.03.2025 4710 Grieskirchen € 100.000,00 531 m? € 188,32/m?
KG Parz, KGNr. 44020, EZ 385, GStNr. 59/6

Eine Uberprifung der Kaufvertrage ergibt, dass es sich bei den Transaktionen 1 und 2 um
,bebaute Liegenschaften handelt = diese sind auszuscheiden.

Von der Zeitschrift Gewinn werden jahrlich die Baulandpreise fur samtliche Gemeinden
Osterreichs erhoben und veréffentlicht.

Fir SchliRIberg wurden die Baulandpreise in der Zeitschrift Gewinn, Ausgabe 05/2026, mit
€ 100,00/m2 bis € 180,00/m2 angegeben.
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Aufgrund der konkreten Lage der gegenstandlichen Liegenschaft wird der ,lastenfreie
Bodenwert® fur jene Flache, die eine , W — Wohnbauwidmung“ aufweist, mit € 100,00/m2
bewertet.

Jene Flache, die vom Geh- und Fahrtrecht betroffen ist, wird mit 15 % des Baulandpreises,
somit mit € 15,00/m2, d.s. ca. 116 m2 (behelfsweise mit der Messfunktion DORIS (iberschlagig
ermittelt), bewertet:

Flache Geh- und Fahrtrecht =27 mx4 m=108 m2+6 m2+3 m2 = 117

Flache W — Wohnbauwidmung: 812 m2
abz. Flache Geh- und Fahrtrecht: - 117 m2
695 m2

Far die auf der ,W-Wohnbauflache®, d.s. 696 m2, lastenden Dienstbarkeiten (Stromleitung,
Wasserleitung, Kanalleitung fur Gst. 242/12) werden 10 % ,Wertminderung Dienstbarkeiten®
berucksichtigt.

Jene Flache, die eine ,Trg-Trenngrunwidmung® aufweist und die auch mit den
Dienstbarkeiten Strom- und Wasserleitung fur das Gst. 242/12 belastet ist (siehe Punkt
2.11.02), d.s. 238 m2 (siehe Punkt 02.02.), wird mit 15 % des Baulandpreises, somit mit
€ 15,00/m2, bewertet.

Somit ergibt sich folgender Gesamtbodenwert:

238 m2 ,Trenngrin® a € 15,00 € 3.570,00
117 m2 ,Geh- und Fahrtrecht” a € 15,00 € 1.755,00
695 m2 ,W-Wohnbau®, inkl. Dienstbarkeiten

Strom, Wasser, Kanal a € 90,00

(=€ 100,00 — 10 %) € 62.550,00
Gesamtbodenwert € 67.875,00

Der Gesamtbodenwert der gegenstandlichen Liegenschaft, EZ 103, KG 44040 Weinberg,
betragt: € 67.875,00
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03.02.02. Sachwertverfahren

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von Wohnhausern liegt bei 70 Jahren.

Das gegenstandliche Objekt stellt eine ,.Sonderimmobilie“ dar. Es handelt sich um
,Bastlerhaus®.

Das Erdgeschof} wurde Ende der 1930er Jahre errichtet. Zwischenzeitlich wurden
Stallflachen als Wohnraume umgebaut bzw. die Raumlichkeiten erweitert, ein Bad/WC
eingebaut sowie Kunststoff-Fenster eingebaut.

Anm.d.SV:

Betreffend der erweiterten Wohnfléchen finden sich KEINE Unterlagen im Bauakt.

Der Aufgang in das Dachgeschol entspricht mit hoher Wahrscheinlichkeit jenem, wie er
1937 baubewilligt wurde (Stiegenbreite 84 cm, ohne Handlauf, und einer Durchgangslichte von
167 cm — siehe Punkt 02.07.).

Aufgrund des Zustandes zum Bewertungsstichtag wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer der Erdgeschol3flachen mit 15 Jahren bewertet.

Bei einer Ublichen Nutzungsdauer von 70 Jahren und einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 15 Jahren ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von
79 %.

Im Hinblick auf den Zustand zum Bewertungsstichtag (u.a. notwendige Malerarbeiten,
Kaminrohr in der Diele, Fliesen im Bad, AuBenanlagen) werden 25 % des Bauzeitwertes als
,Wertminderung Zustand“ berucksichtigt.

Die Erfahrung zeigt, dass ein allfalliger Kaufer die ausgebauten Flachen auch weiter nutzen
wurde und diese auch entsprechend einpreisen wirde.

Im Jahr 2019 wurde neben einer Gartenhitte und einem Carport auch ,der Austausch des
Daches” baubewilligt.

Anm.d.SV:

Dieser Baubewilligung liegt ein Einreichplan zugrunde, auf dem seitens der Gemeinde vermerkt ist,
dass die im Plan dargestellten Rdumlichkeiten (die im Wesentlichen jenen, die in der Natur
vorhanden sind, entsprechen) NICHT Umfang der Baueinreichung sind.

Das Dach wurde neu errichtet. Die Ausfuhrung entspricht nicht 100 %ig jener, die im
Einreichplan dargestellt ist.

Anm.d.SV:

u.a. It. ,Schnitt Einreichplan® betragt die Raumhéhe, gemessen auf fertigen FuBboden, 2,76 m, 2,64
m =» am Tag des Ortsaugenscheins punktuell gemessene Raumhéhe vom Tram auf Rohbaudecke:
2,30m, 2,63 m, 2,54 m
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Der Ausbauzustand lasst auf einen ,begonnenen (erweiterten) Wohnraum-Ausbau® schliel3en
(Einbau von Fenstern etc.).

Anm.d.SV: /1 Tl
Betreffend e/nés erwe/terteTr Wohnraumausbaus im Dachgeschof8 finden sich KEINE Unterlagen im
Bauakt. / |

Ansicht Osten

~
~

J|-
IE

P S

Auszug E/nrelchplan 2019

Anm.d.SV:
Die ausgebaute ,Rohbau-Dachgeschol3flache” ist gréBer, als im Einreichplan 2019 (Vermerk der
Gemeinde: ,nicht konditioniert”) dargestellt.

Die Dachgeschof¥flache wird mit € 600,00/m2 ,im Zustand“ bewertet.
Warnung d.SV:
Die vorhandene Rohbau-Decke ist nicht ,trittsicher®!

Bei der Bewertung des Erdgeschol3es wird
e von einer funktionierenden Elektro-/Sanitar-/Heizungs- und Wasserinstallation im Erdgeschol3,
ausgegangen.

FUr das (gréBer als baubewilligte) Carport sowie die Gartenhutte werden pauschal € 10.000,00
berucksichtigt.

Bei der Bewertung wird von den am Tag der Befundaufnahme Uberschlagig gemessenen
(gerundeten) Nutzflachen ausgegangen.

fiktive wirtschaftliche Nutzungsdauer : 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer EG 15 Jahre 2 79 % lineare Alterswertminderung
Baukosten EG Wohnen (inkl. USt.) € 2.700,00/m2

Baukosten EG Technik (inkl. USt.) € 1.200,00/m2

Baukosten KG (inkl. USt.) € 1.000,00/m2

AulRenanlagen +3 % der Herstellkosten

Wertminderung Zustand -25 % des Bauzustandes

Bauzeitwert Dachgeschof (inkl. USt.) € 600,00/m2

Bauzeitwert Carport und Gartenhatte (inkl. USt.) € 10.000,00
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Nutzfl. EG Wohnen 84 m2 2.700,00 €/EH 226.800,00
Nutzfl. EG Technik 10 m2 1.200,00 €/EH 12.000,00
Nutzfl. Keller 11 m2 1.000,00 €/EH 11.000,00
Herstellkosten 249.800,00
anteilige AuRenanlagen 3% 7.494,00
Herstellkosten gesamt 257.294,00
Wertmind. Alter -79% -203.262,26
Bauzeitwert fiktiv mangelfrei* 54.031,74
Wertmind. Zustand -25% -13.507,94
Bauzeitwert 40.523,81
Bauzeitwert DG 119 600,00 €/EH 71.400,00
Bauzeitwert Carport u. Gartenhitte pauschal 10.000,00
geb. Bodenwert 67.875,00
Sachwert 12.11.2025 189.798,81

03.02.03. Bewertung Rechte und Lasten

Biicherliche Lasten:

C-INr. 12, 13, 14, 15 und 18 — Dienstbarkeiten des Gehens und Fahrens, der Strom-
/Wasser- und Kanalleitung, wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes beriicksichtigt.

AuBerbiicherliche Lasten:

Riickstand Abgaben/Gebuhren Marktgemeinde Schiiulberg zum Stichtat 18.06.2026:
€ 310,00
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Sachverstandigenbiiro 0G
Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

04. Verkehrswertermittiung

Die Erfahrung zeigt, dass grundsatzlich eine hohe Nachfrage nach Immobilien dieser
Preisklasse bzw. nach ,Bastlerhdusern® besteht.

Aufgrund der nicht vorhandenen Baubewilligung fur die in der Natur ausgebauten Flachen
sowie des Fertigstellungsgrades des Ausbaus im Dachgeschol} und dem daraus
resultierenden Unbehagens eines allfalligen Kaufers wird eine Marktwertanpassung von
5 % vom ermittelten Sachwert vorgenommen.

Sachwert € 189.798,81
abz. 5 % € -9.489.94
Verkehrswert € 180.308,87

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 103, KG 44040 Weinberg, BG Grieskirchen, lasten-
und kontaminierungsfrei, zum Bewertungsstichtag 18. Juni 2026, betragt, gerundet,
€ 180.000,00
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Hochbau, Vergabewesen, Liegenschaftsbewertung

05. Zusammenfassung

Ortsaugenschein: 18. Juni 2026, 11.00 Uhr bis 12.20 Uhr - 3/2 Stunde
(siehe Punkt 01.04.)

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 103, KG 44040 Weinberg, BG Grieskirchen,
lasten- und kontaminierungsfrei, wird zum Bewertungsstichtag 18. Juni 2026, unter der
Voraussetzung der Lasten- und Kontaminierungsfreiheit, mit (gerundet)

€ 180.000,00
bewertet.

Biicherliche Lasten:

e C-INr. 12, 13, 14, 15 und 18 — Dienstbarkeiten des Gehens und Fahrens, der Strom-/Wasser- und
Kanalleitung wurden bei der Ermittlung des Bodenwertes berlicksichtigt.
siehe Punkt 03.02.01 und 03.02.03.

o Geldlasten werden nicht bewertet.

AuBerbiicherliche Lasten:

e Riickstand Abgaben/Geblihren Marktgemeinde Schlii3lberg zum Stichtag 18.06.2026: € 310,00
siehe Punkt 03.02.03

Dem Gutachten liegen die der Sachverstandigen zur Verfligung stehenden Unterlagen und Angaben zugrunde. Sollten sich
einzelne Unterlagen / Angaben als unzutreffend oder nicht vollstandig erweisen oder sonstige Umsténde auftreten, die far
die Erstellung maRgeblich sind, so behalt sich die Sachverstandige eine Erganzung bzw. Anderung der Ausarbeitung vor.

Die geistige Erarbeitung dieses Gutachtens erfolgte durch Christa Buchmayer, PMBA. Die Abwicklung erfolgte im Rahmen
der Buchmayer & Buchmayer Sachversténdigenbiiro OG.

Wels, am 31. Juli 2026

Christa Buchmayer, PMBA

allg.beeid.u.gerichtl.zertif. Sachverstandige

Anlagen:
(1) Katasterplan (1 Seite)

)
(2) Baubewilligung 1937 (2 Seiten)
(3) Einreichplan 1937 (2 Seiten)
(4) Einreichplan 2019 (7 Seiten)
(5) Fotobeilage (176 Fotos — 30 Seiten)

\ Das Gutachten besteht aus 48 + 42 = 90 Seiten
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